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Abstrakt 
Bakalářská práce se zabývá vytvořením podnikatelského plánu pro ubytování. Práce 
obsahuje základní teoretické poznatky, které jsou následně převedeny a aplikovány 
v praxi. V práci nalezneme analýzu trhu a konkurenčního prostředí. Nakonec je 
zpracované ekonomické vyhodnocení zrealizování podnikatelského plánu. 
 
Abstract 
The bachelor's thesis deals with a creating of a business plan pro accommodation. The 
thesis includes theoretical knowledge which is then transformed and applied into 
practice. In this thesis we can find analysis of the market and competition environment. 
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Díky vstupu České republiky do Evropské unie a otevřením hranic v rámci 
Schengenského prostoru se cestování po evropských státech stalo ještě snazším. Není 
již nutné procházet hraniční kontrolou a zdržovat se tak od poznávání nových kultur. 
Vhledem k tomu, že náš podnik se bude nacházet v blízkosti hraničního trojmezí České 
republiky, Slovenska a Polska, nabízí se nám tak větší škála zákazníků, které můžeme 
oslovit a více důvodů, proč by si měli zvolit právě náš penzion. 
 
Vliv na světový turismus má také neustále se měnící politická situace ve světě, díky 
které lidé začínají být opatrnější a vybírají si méně známé, ale bezpečné turistické 
destinace, mezi které Česká republika bezpochyby patří. Nejedná se zde pouze o 
zahraniční turisty, ale také o ty tuzemské, které v posledních letech stále více láká 
poznávání koutů České republiky. 
 
Ke zjednodušení a urychlení cestování připívá také výstavba nových rychlostních silnic, 
dálnic a nových vlakových koridorů, díky kterým se délka doby strávené na cestách 
výrazně zkracuje a cesty, které kdysi trvaly půl dne, jde dnes zvládnout za pár hodin. 
K tomuto rozvoji rychlostních silnic, dálnic a vlakových koridorů přispívají také nově 
vznikající nadnárodní firmy v České republice, z nichž za zmínku stojí především 
automobilky, které potřebují rychle a efektivně dopravovat výrobky, zboží a materiál. 
 
Tento rozvoj se nevyhnul ani regionu mého bydliště, konkrétně městu Třinec, které nyní 
disponuje novou vlakovou zastávkou v centru města, která významně pomohla při 
dopravě obyvatel. To však není jediný rozvoj, který město Třinec zaznamenalo. Třinec 
v posledních letech prochází významným rozvojem. V roce 2014 došlo k dokončení 
výstavby nového multifunkčního zimního stadionu, k rekonstrukci multifunkční 
sportovní haly, dalšímu rozvoji strojírenského průmyslu a k započetí výstavby 
obchvatu. Tyto události mě přivedly na myšlenku, kde budou všichni noví návštěvníci 
Třince spjatí s těmito událostmi bydlet. Tak vznikl nápad podnikatelského záměru 
vytvoření dostupného ubytování – penzionu.  
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1 CÍLE PRÁCE A METODIKA 
 
Hlavním cílem bakalářské práce je na základě poznatků literární rešerše zanalyzovat 
problém a současnou situaci a následně díky analýze vytvořit návrh podnikatelského 
záměru, konkrétně návrh založení penzionu pro návštěvníky Třince a okolí. 
 
Dílčími cíli analýzy problému a současné situace bude charakteristika oboru odvětví, 
analýza trhu, kdy budu analyzovat město působení, konkurenci a zákazníky. Cílem 
analýzy problému a současné situace bude také trh zanalyzovat pomocí SLEPT   
analýzy. Díky této analýzy budu schopna stanovit silné a slabé stránky podniku formou 
SWOT analýzy, ze které pak budu vycházet při sestavování marketingového mixu. 
 
Dílčími cíli návrhu podnikatelského záměru bude vybrat vhodnou formu podnikání, 
stanovit si cíle, kterých chceme jako firma v budoucnu dosáhnout, zvolit vhodný 
marketingový mix, vytvořit finanční plán a zhodnotit rizika. Cílem finančního plánu 
bude zjistit, zda a za jakých podmínek je záměr rentabilní a realizovatelný. 
 
Metodika, která bude v práci použita, je zpracování literární rešerše, srovnávání, 
analýzy a následné syntézy.  
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2 TEORETICKÁ VÝCHODISKA PRÁCE 
 
2.1 Podnikání 
V České republice upravuje podnikání především živnostenský zákon a od 1. 1. 2014 




Podle živnostenského zákona se živnostenským podnikáním rozumí „soustavná činnost 
provozovaná samostatně, vlastním jménem, na vlastní odpovědnost, za účelem dosažení 
zisku a za podmínek stanovených zákonem“.1 
 
Živnost může provozovat fyzická nebo právnická osoba, splňující podmínky dané 
živnostenským zákonem. Mezi všeobecné podmínky, které musí splňovat každá fyzická 
nebo právnická osoba, která provozuje živnost, patří plná svéprávnost (tzn. minimálně 
18 let a způsobilost k právním úkonům) a bezúhonnost. V příloze živnostenského 
zákona jsou dále stanoveny pro každý druh živnosti zvláštní podmínky, mezi které patří 
odborná a jiná způsobilost.2 
 
Živnosti se dělí na živnosti ohlašovací a živnosti koncesované. Mezi živnosti ohlašovací 
patří živnosti řemeslné, které jsou vyjmenovány v příloze 1 zákona o živnostenském 
podnikání, a podmínkou je odborná způsobilost získaná vyučením v oboru. Dále 
živnosti vázané, uvedené v příloze 2 zákona o živnostenském podnikání, jejichž 
podmínkou je odborná způsobilost (např. vysokoškolské vzdělání a praxe v oboru). 
Třetím druhem živností, které patří do živností ohlašovacích, je živnost volná, u které 
nejsou stanoveny zvláštní podmínky k provozování živnosti. Živnosti koncesované jsou 
uvedeny v příloze 3 zákona o živnostenském podnikání a lze je provozovat pouze na 
                                                 
1
 Zákon č. 455/1991 Sb., o živnostenském podnikání. 2014. §1. 
2
 tamtéž, §5 – 7. 
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základě udělení koncese, které je podmíněno splněním požadované odborné a zvláštní 
způsobilost a splnění dalších podmínek uvedených v zákoně.3 
 
2.1.2 Obchodní korporace 
Obchodní korporace definuje zákon o obchodních korporacích, který říká, že 
obchodními korporacemi jsou obchodní společnosti a družstva.4   
 
Obchodní společnosti 
Veřejná obchodní společnost  
Veřejnou obchodní společnost mohou založit minimálně dvě osoby, které ručí za její 
dluhy společně a nerozdílně. Společnost se zakládá společenskou smlouvou a není 
stanovena výše základního kapitálu. Firma musí obsahovat označení „veřejná obchodní 
společnost“, které může být nahrazeno zkratkou „veř. obch. spol.“ nebo „v. o. s.“. 
Obsahuje-li firma jméno alespoň jednoho ze společníků, stačí označení „a spol.“. 
Nestanoví-li společenská smlouva jinak, podíly společníků jsou stejné. Statutárním 
orgánem společnosti může být jeden společník, několik společníků nebo všichni 
společníci. Zisk a ztráta se dělí mezi společníky rovným dílem.5 
Komanditní společnost 
Komanditní společnost zakládají minimálně dva zakladatelé, z nichž jeden musí být 
komanditistou, který ručí za dluhy společnosti omezeně do výše svého nesplaceného 
vkladu a druhý komplementářem, který za dluhy společnosti ručí neomezeně. V názvu 
firmy musí být obsaženo označení „komanditní společnost“, který může být nahrazeno 
zkratkou „kom. spol.“ nebo „k. s.“. Společnost se zakládá společenskou smlouvou. 
Statutárním orgánem společnosti jsou všichni komplementáři, neurčí-li společenská 
smlouva jinak. Zisk a ztráta se dělí mezi společnost a komplementáře. Část zisku, který 
připadl společnosti, se po zdanění rozdělí mezi komanditisty v poměru jejich podílů.6 
                                                 
3
 Zákon č. 455/1991 Sb., o živnostenském podnikání. 2014. §19-27. 
4
 Zákon č. 90/2012 Sb., o obchodních společnostech a družstvech. 2014. §1. 
5
 tamtéž, §95 – 112. 
6
 tamtéž, §118 – 126. 
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Společnost s ručením omezeným  
Společnost s ručením omezeným může založit jediný zakladatel.7 Společníci ručí za 
dluhy společnosti společně a nerozdílně do výše, v jaké nesplnili své vkladové 
povinnosti. Firma musí ve svém názvu obsahovat označení „společnost s ručením 
omezeným“ nebo zkratku „spol. s r.o.“ nebo „s.r.o.“. Společnost se zakládá 
společenskou smlouvou v případě, že ji zakládá více společníků nebo zakladatelskou 
listinou, pokud ji zakládá jen jedna osoba. Minimální výše vkladu každého společníka 
je 1 Kč a společníci se podílejí na zisku určeném valnou hromadou k rozdělení podle 
poměru svých podílů, pokud tedy společenská smlouva neurčí jinak. Nejvyšším 
orgánem společnosti je valná hromada, jejíž členové jsou všichni společníci. 
Statutárním orgánem je jeden nebo více jednatelů, a pokud tak určí společenská 
smlouva, zřídí si společnost také dozorčí radu.8 
Akciová společnost  
Akciovou společnost stejně jako společnost s ručením omezeným může založit pouze 
jediný zakladatel.9 Název společnosti musí obsahovat označení „akciová společnost“, 
které může být nahrazeno zkratkou „akc. spol.“ nebo „a.s.“. Firma musí povinně 
vytvářet základní kapitál a to v minimální výši 2 000 000 Kč, který je rozvržen na určitý 
počet akcií. Společnost se zakládá sepsáním zakladatelské listiny nebo zakladatelské 
smlouvy a přijetím stanov. Orgány společnosti se liší v závislosti na systému vnitřní 
struktury společnosti, který může být dualistický nebo monistický. V dualistickém 
systému společnost zřizuje představenstvo a dozorčí radu, v monistickém systému 
správní radu a statutárního ředitele. V obou případech je nejvyšším orgánem valná 
hromada všech akcionářů. Zisk společnosti musí schválit a o jeho rozdělení rozhodnout 
právě valná hromada.10  
 
Družstvo 
Družstvo se zakládá přijetím stanov ustavující schůzí družstva. Jedná se o společenství 
neuzavřeného počtu osob, které je založeno za účelem vzájemné podpory svých členů 
nebo třetích osob, případně za účelem podnikání. Družstvo musí mít nejméně tři členy. 
                                                 
7
 Zákon č. 90/2012 Sb., o obchodních společnostech a družstvech. 2014. §11. 
8
 tamtéž, §132 – 201. 
9




Každý člen se podílí na základním kapitálu družstva základním členským vkladem, 
jehož výše není stanovena zákonem, ale je pro všechny členy družstva stejná. Název 
společnosti musí obsahovat označení „družstvo“. Orgány družstva jsou členská schůze, 
představenstvo, kontrolní komise a jiné orgány zřízené stanovami.11 
 
2.2 Podnikatelský plán 
Podnikatelský plán je dokument sepsaný podnikatelem, který slouží k realizaci jeho 
podnikatelského záměru. Obsah podnikatelského plánu není nikde striktně definován, 
ale měl by být realistický, přehledný, pravdivý a bez zbytečných detailů. Dále uvedená 
struktura podnikatelského plánu je jedna z možností, se kterou se můžeme setkat. 
 
„Mezi body podnikatelského plánu patří: 
a) titulní list, 
b) obsah, 
c) úvod, účel a pozice dokumentu, 
d) shrnutí, 
e) popis podnikatelské příležitosti, 
f) cíle firmy a vlastníků, 
g) potencionální trhy, 
h) analýza konkurence, 
i) marketingová a obchodní strategie 
j) realizační projektový plán, 
k) finanční plán, 
l) hlavní předpoklady úspěšnosti projektu, rizika projektu, 
m) přílohy.“12 
 
                                                 
11
 Zákon č. 90/2012 Sb., o obchodních společnostech a družstvech. 2014. §552 – 629. 
12
 SRPOVÁ, Jitka. Podnikatelský plán a strategie, s. 14 - 15. 
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2.2.1 Úvod, účel a pozice dokumentu 
Úvod zařazujeme do podnikatelského plánu, aby bylo od začátku jasné, za jakým 
účelem je podnikatelský plán sestaven. Zda je určen pro investora či banku. Pozicí 
dokumentu se rozumí, v jaké fázi zpracování je předložený podnikatelský plán. Zda se 
jedná o první verzi, ve které ještě nejsou plně zpracovány všechny kapitoly a které 
budou později dodány, nebo o nějakou z verzí následných. V úvodu proto musíme 
uvést, zda se jedná o zkrácenou verzi, plnou verzi, ve které se budou kapitoly ještě 
doplňovat, nebo zda se jedná o finální verzi podnikatelského plánu.13 
 
2.2.2  Shrnutí 
Shrnutí by nemělo být formulováno jako úvod, ale jako zhuštěný popis obsahu 
následujících kapitol. Píše se vždy až jako poslední, tedy až v době, kdy máme už celý 
podnikatelský plán vytvořen.14 
 
Shrnutí by mělo obsahovat tyto body: 
 Předmět podnikání/podnikatelský záměr 
 popis předmětu podnikání 
 Faktory úspěchu 
 proč je náš podnikatelský záměr výjimečný a v čem spočívají jeho 
konkurenční výhody 
 Podnikové cíle 
 objasnění výchozích předpokladů, cílů a možností růstu firmy 
 Ekonomické cílové veličiny a potřeba kapitálu15 
 
2.2.3 Popis podnikatelské příležitosti 
„Zde objasníme, v čem spatřujeme naši podnikatelskou příležitost. V rámci popisu 
podnikatelské příležitosti se zaměříme zejména na: 
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 popis produktu (výrobku nebo služby); 
 konkurenční výhodu produktu; 
 užitek produktu pro zákazníka.“16 
 
2.2.4 Cíle firmy a vlastníků 
Tato kapitola obsahuje cíle, kterých díky podnikatelského záměru chceme ve firmě 
dosáhnout. Stanovené cíle by měly být SMART.  
 
„Výraz SMART je zkratkou pěti anglických slov, které popisují, jaké vlastnosti by 
stanovené cíle měly mít: 
 specific – specifické, 
 measurable – měřitelné, 
 achievable – dosažitelné, 
 realistic – reálné, 
 timed – termínované.“17 
 
„Vhodné je také popsat organizační strukturu firmy. Uvedeme počet zaměstnanců, které 
firma bude mít a jejich funkci v podniku.“18 
 
2.2.5 Potencionální trhy 
Abychom mohli s plánem uspět, musíme si správně zvolit potencionální trh, na který 
svůj produkt zacílíme. Zvolení správné skupiny zákazníků cílového trhu z trhu 
celkového je tedy klíčové. V podnikatelském plánu nejprve uvedeme analýzu celkového 
trhu, poté díky jeho segmentaci vymezíme pro nás cílové skupiny zákazníků a dojdeme 
tak k trhu cílovému. Segmentovat trh lze například podle požadavků zákazníků na cenu 
a jakost, oboru, regionů, nákupních motivů atd.19 
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 tamtéž, s. 18. 
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2.2.6 Analýza konkurence 
Na potencionálním trhu musíme dále zanalyzovat konkurenci. Mezi konkurenci patří ty 
firmy a OSVČ, které nabízejí stejný nebo podobný produkt (skuteční konkurenti), ale 
také firmy které sice nepředstavují konkurenci dnes, ale mohou jí být v budoucnosti 
(potencionální konkurenti).20 
 
2.2.7 Marketingová a obchodní strategie 
„Marketingová strategie řeší tři okruhy problémů: 
 výběr cílového trhu, 
 určení tržní pozice produktu, 
 rozhodnutí o marketingovém mixu.“21 
 
Pro výběr vhodného cílového trhu je nutné si trh správně segmentovat. Segmentace 
trhu je již popsaná v kapitole 2.2.5 Potencionální trhy. Cílem při určení tržní pozice 
produktu je dosáhnout toho, aby byl náš produkt dobře vnímán zákazníky a odlišil se 
od konkurence. Následuje rozhodnutí o marketingovém mixu.22 
 
Marketingový mix 
Marketingový mix je soubor marketingových nástrojů, které firma využívá k tomu, aby 
dosáhla marketingových cílů na cílovém trhu. Marketingový mix zahrnuje výrobkovou 
oblast, oblast cen, oblast propagace a oblast distribuce. Z anglické literatury je známý 
jako tzv. 4P (product, price, promotion, place). 
Výrobek 
Mezi základní problémy, které budeme v této oblasti řešit, bude rozhodnutí, jaké nové, 
popřípadě inovované výrobky zařadit do výrobního programu, jaké výrobky z výroby 
(prodeje) vyřadit a jaké změny ohledně výrobků je třeba uskutečnit. Musíme si také 
určit v jakých objemech a sortimentu budeme konkrétní produkty produkovat. Nesmíme 
zapomenout také na životní cyklus produktu. 
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Zde se bude jednat o rozhodnutí, jakým způsobem stanovovat ceny a na jakou cenovou 
úroveň se orientovat. Řeší se zde také oblast poskytování slev a způsoby placení za 
produkty. Cenu produktů může podnik stanovit na základě nákladů na produkt, 
poptávky po produktech nebo podle ceny konkurence. 
Propagace 
U propagace jde hlavně o to pobídnout co největší škálu zákazníků ke koupi námi 
nabízeného produktu. Toho dosáhneme pomocí jednotlivých složek komunikačního 
mixu. Mezi tyto složky patří reklama, podpora prodeje, osobní prodej, public relations a 
přímý marketing. 23 
Distribuce 
V oblasti distribuce se jedná o rozhodnutí, jakými způsoby prodávat nabízené produkty. 
Obvykle se jedná o přímý prodej uživateli, prodej přes velkoobchod, který dodává 
maloobchodníkům nebo jiným výrobcům, anebo se jedná o prodej přes prodejce, kteří 
prodávají konečným uživatelům nebo výrobcům.24 
 
2.2.8 Realizační projektový plán 
Důležité při sestavování podnikatelského plánu, je stanovit si plán časový. Jde o 
harmonogram všech činností a jejich dodavatelského zajištění. Musíme si určit všechny 
důležité kroky a aktivity, které musíme v souvislosti s realizací podnikatelského plánu 





2.2.9 Finanční plán 
Jedná se o sestavení finančních výkazů, a to o plán peněžních toků, plánovaný výkaz 
zisků a ztráty a plánovanou rozvahu. Finanční plán by měl být sestaven alespoň na tři 
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 SYNEK, Miloslav. Podniková ekonomika, s. 244 – 246. 
24
 FOTR, Jiří. Podnikatelský záměr a investiční rozhodování, s. 40. 
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 SRPOVÁ, Jitka. Podnikatelský plán a strategie, s. 27. 
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roky dopředu, je zde možnost vypracování optimistické a pesimistické varianty.26 
 
Rozvaha 
Rozvaha poskytuje přehled stavu aktiv a pasiv vždy k určitému datu, k rozvahovému 
dni. Aktivy se rozumí majetek firmy, tedy to co podnik vlastní, dělí se na stálá aktiva a 
oběžná aktiva. Pasiva představují zdroje, z nichž majetek (aktiva) vznikl, tedy komu co 
patří. Dělí se na vlastní kapitál a cizí zdroje. 
 
Rozvaha má podobu účtu, na jehož levé straně jsou zobrazena všechna aktiva a na pravé 
straně všechna pasiva. Podle časového okamžiku sestavení rozvahy, rozeznáváme 
rozvahu zahajovací, kterou sestavujeme při vzniku podniku, rozvahu konečnou, kterou 
sestavujeme vždy k poslednímu dni účetního období a při ukončení činnosti podniku a 
rozvahu mimořádnou, která se sestavuje v průběhu účetního období, nepravidelně. 
 
Základem pro sestavení rozvahy je bilanční rovnice, která představuje základní princip 





Náklady a výnosy podniku 
Výnosy 
„Výnosy jsou skutečností, která znamená zvýšení ekonomického prospěchu, k němuž 
došlo za účetní období a projevilo se přírůstkem nebo zvýšením užitečnosti aktiv nebo 
snížením závazků a vedlo ke zvýšení vlastního kapitálu jiným způsobem než vkladem 
vlastníků“.28  
Náklady 
„Náklady jsou snížením ekonomického prospěchu, k němuž došlo za účetní období, 
které se projevilo úbytkem nebo snížením budoucí užitečnosti aktiv nebo zvýšením 
                                                 
26
 KORÁB, Vojtěch. Podnikatelský plán, s. 127. 
27
 SEDLÁČEK, Jaroslav. Základy finančního účetnictví, s. 34 – 35. 
28
 FEDOROVÁ, Anna. Účetnictví: studijní materiál pro bakalářský studijní program oboru Daňové 
poradenství, s. 31. 
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závazků a vedlo ke snížení vlastního kapitálu jiným způsobem než jeho odčerpáním 
vlastníky“.29  
 
Náklady se dělí podle různých hledisek. Jedním z hledisek je členění druhové, kdy 
náklady dělíme podle oblastí činnosti například na provozní, finanční a mimořádné. Jiné 
členění je klasifikace nákladů podle závislosti na změně objemu výkonů, které dělí 
náklady na fixní a variabilní.30 
 
Výkaz zisku a ztráty 
Výkaz zisku a ztráty nám podává informace o tom, zda je ve společnosti tvořen zisk či 
ztráta. Z tohoto výkazu můžeme také vyčíst z jaké oblasti činnosti zisk, popřípadě ztráta 
vzniká. Je tedy rozdělen na tři části, a to část provozní, finanční a mimořádnou.31 
 
Cash flow 
„Peněžní toky (cash flow) představují změnu stavu peněžních prostředků a peněžních 
ekvivalentů (jejich přírůstek a úbytek) podniku za určité období a příčiny této změny 
v souvislosti s ekonomickou činností podniku“.32 
 











                                                 
29
 FEDOROVÁ, Anna. Účetnictví: studijní materiál pro bakalářský studijní program oboru Daňové 
poradenství, s. 31. 
30
 MARTINOVIČOVÁ, Dana. Úvod do podnikové ekonomiky, s. 52 – 53. 
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 Meritum Účetnictví podnikatelů, s. 469. 
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Tab. 1 Základní struktura výkazu cash flow33 
 PŘÍJMY VÝDAJE  









Příjmy období   
  




SOUČET NA PŘÍJMOVÉ STRANĚ = SOUČET NA VÝDAJOVÉ STRANĚ 
 
2.2.10 Hlavní předpoklady úspěšnosti projektu, rizika projektu 
SWOT analýza 
SWOT analýza je nástrojem dlouhodobého plánování, protože komplexně hodnotí 
fungování firmy a pomáhá nalézt problémy nebo nové příležitosti k růstu. 
 
Tab. 2 SWOT analýza34 
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Vzhledem k tomu, že každý podnikatelský plán v sobě nutně nese určitou míru 
nejistoty, měla by být v každém podnikatelském záměru analýza rizik, která napomůže 
u snahy těmto rizikům předcházet.35 
Opatření ke snížení rizika 
Pokud identifikujeme rizika, můžeme se začít zabývat tím, jak rizika snížit a jak jim 
předcházet. Mezi opatření na snížení rizika patří diverzifikace, dělení rizika, transfer 
rizika na jiné subjekty, pojištění, etapový přístup k projektu aj.36 
 
2.2.11 Přílohy 
Přílohy a jejich rozsah závisí na typu podnikatelského záměru. Do příloh bychom ale 
měli zařadit: 
 
 životopisy klíčových osobností, 
 výpis z obchodního rejstříku, 
 analýzu trhu, 
 zprávy, články a pojednání z novin a časopisů o trhu a produktu, 
 zprávy z finanční oblasti – rozvahy a výkazy zisků a ztráty za poslední tři až pět let, 
 obrázky výrobků a prospekty, 
 technické výkresy, 
 důležité smlouvy.37 
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2.3 Ubytovací zařízení 
2.3.1 Kategorizace podle Oficiální jednotné klasifikace ubytovacích zařízení 
České republiky 
Podle oficiální jednotné klasifikace ubytovacích zařízení České republiky, kterou 




Hotelem se rozumí ubytovací zařízení s nejméně 10 pokoji pro hosty vybavené pro 
poskytování přechodného ubytování a služeb s tím spojených. Člení se do pěti tříd. 
 
Motel 
Motel je stejně jako hotel ubytovací zařízení s nejméně 10 pokoji pro hosty poskytující 
přechodné ubytování a služby s tím spojené. Na rozdíl od hotelu je motel určen zejména 
pro motoristy a člení se pouze do čtyř tříd. Zařízení se nachází v blízkosti pozemních 
komunikací s možností parkování. 
 
Penzion 
Penzion je ubytovací zařízení s nejméně 5 a maximálně 20 pokoji pro hosty, 
s omezeným rozsahem společenských a doplňkových služeb, avšak s ubytovacími 
službami srovnatelnými s hotelem. Člení se do čtyř tříd. Omezeným rozsahem služeb se 
rozumí omezené služby stravování, které spočívají v absenci restaurace. Penzion však 
musí disponovat minimálně místností pro stravování.  
 
Botel 
V případě botelu se jedná o ubytovací zařízení umístěné v trvale zakotvené osobní lodi. 





Specifická hotelová zařízení 
Jedná se o ubytovací zařízení, která musí mimo jiné splňovat i specifické podmínky. 
Mezi tyto ubytovací zařízení patří: 
a) Lázeňský / Spa hotel, 
b) Lázeňský hotel garni, 
c) Resort / Golf Resort. 
 
Depandance 
Depandance je vedlejší budova ubytovacího zařízení bez vlastní recepce, organizačně 
související s hlavním ubytovacím zařízením, ve vzdálenosti ne delší 500-ti metrů. 
 
Ostatní ubytovací zařízení 
Mezi ostatní ubytovací zařízení patří zejména ubytovny, koleje, internáty, kempy a 
skupiny chat nebo bungalovů vybavené pro poskytování přechodného ubytování. 
 
2.3.2 Klasifikace ubytovacích zařízení – rozdělení do tříd 
Ubytovací zařízení se řadí do pěti tříd označených pomocí tzv. hvězdiček. Ubytovacím 
zařízením typu hotel garni, penzion, motel, botel a depandace, mohou být přiděleny 




**** First Class 
***** Luxury 
 
Toto klasifikování provádí Asociace hotelů a restaurací České republiky dle 
vyhodnocení úrovně vybavení ubytovacího zařízení dle určených podmínek. 
 
Tato klasifikace ale není pro ubytovací zařízení v České republice povinná, proto ji 
velké množství podniků nepoužívá.38  
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3 ANALÝZA PROBLÉMU A SOUČASNÉ SITUACE 
 
Tato část se bude věnovat analýze tržního prostředí, venkovních a vnitřních vlivů. Ze 
závěrů této analýzy bude vycházet vlastní návrh podnikatelského záměru. 
 
3.1 Charakteristika odvětví oboru 
Podnikat budeme v odvětví cestovního ruchu. Podle definice UNWTO (Světové 
organizace cestovního ruchu) je cestovní ruch „činnost lidí spočívající v cestování a 
pobytu v místech mimo místa jejich obvyklého pobytu po dobu kratší jednoho 
uceleného roku za účelem využití volného času, podnikání a jinými účely“. 
 
V rámci státu se cestovní ruch nazývá tuzemský (domácí). Příjezdy ze zahraničí se 
označují jako aktivní a výjezdy do zahraničí pasivní cestovní ruch. Mezi podniky 
cestovního ruchu patří například hotely a jiné ubytovací zařízení, stravovací podniky, 
kulturní zařízení, lázeňské podniky a další. 
 
Cestovní ruch je významnou součástí národního hospodářství i spotřeby obyvatelstva 
České republiky. V roce 2013 bylo v České republice téměř 10 tisíc ubytovacích 
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3.2 Analýza trhu 
Tato kapitola je rozdělena na tři části a to popis města Třinec, kde bude podnik 
umístěný, analýzu konkurence a analýzu zákazníků. 
 
3.2.1 Popis města Třince a okolí 
Město Třinec se nachází na východě České republiky v okrese Frýdek-Místek, který je 
součástí Moravskoslezského kraje. Jeho rozloha je 85,38 km2 a počet obyvatel k 1. 1. 
2015 činil 35 884. 
 
V Třinci se nachází velké množství sportovních zařízení – dva zimní stadiony, atletický 
stadion, sportovní hala, krytý bazén, letní koupaliště, fotbalové hřiště, tenisové kurty, 
skate park, bike aréna a další. V přilehlé obci Ropice se nachází také golfové hřiště. 
Mezi nejvýznamnější kulturní zařízení patří kulturní dům, kde se konají různá činoherní 
i loutková představení, společenské akce, semináře, konference a školení. Jako další 
kulturní zařízení bych uvedla knihovnu, kino a teď už také nově vybudovaný 
multifunkční zimní stadión, ve kterém se konají koncerty a jiná představení. V Třinci se 
koná mnoho kulturních a hlavně sportovních akcí, jako například hokejová utkání 
třineckého týmu HC Oceláři Třinec, Beskydská laťka nebo fotbalové zápasy. 
 
Třinec je průmyslové město. Nachází se zde Třinecké železárny, které se neustále 
rozrůstají a zaměstnávají téměř 6 000 lidí. Je zde také průmyslová zóna s řadou 
významných firem. 
 
V Třinci a jeho okolí se nachází také několik památek. Za zmínku stojí například 
Hřbitovní kaple, kostel svatého Alberta s farou, dřevěný kostel Božího Těla z roku 1563 
a vápenné pece z počátku 19. století ve Vendryni. V Třinci je možno navštívit muzeum, 
ve kterém je stálá expozice s názvem Dějiny Třineckých železáren a města Třince a 




V okolí Třince se nacházejí Beskydy, které jsou velmi oblíbené turisty po všechna roční 
období. V létě jde především o turistické výšlapy, ale také například o paragliding, 
v zimě se mohou turisté věnovat sjezdovému nebo běžeckému lyžování. 
Nejoblíbenějšími turistickými destinacemi je Javorový vrch, Ostrý a Velká Čantoryje. 
Z Třince vedou značené turistické a naučné trasy do okolních hor, pro ty, kteří 
vyznávají radši turistiku na kolech, je vyznačeno jedenáct cyklostezek, z kterých za 
zmínku stojí například stezka „Po stopách hutnictví“ nebo „Trojmezí Radegast 
CykloTrack“. 
 
3.2.2 Analýza konkurence 
V Třinci a blízkém okolí se nachází několik hotelů, penzionů a ubytoven, jejichž 
charakteristiky uvádím. 
 
Pension U Půdy 
Pension U Půdy se nachází v blízkosti centra a nabízí ubytování až pro 16 lidí. 
Ubytování nabízí ve dvoulůžkových pokojích a apartmánech, samozřejmostí je vlastní 
sociální zařízení na pokoji. Výhodou je možnost ubytování čtyřnohých mazlíčků a 
vlastní restaurace. 
 
Pension Black Cavallino 
Tento penzion nabízí ubytování v 7 pokojích, které jsou dvoulůžkové až 4 lůžkové, 
všechny s vlastní koupelnou a WC. V budově penzionu se nachází také nekuřácká 
restaurace s kuchyní. Nevýhodou tohoto penzionu je jeho umístění, které se nachází 6 
km od centra města. 
 
Hotel Třinec 
Hotel Třinec se nachází blízko centra. Má kapacitu 287 lůžek a dispozici má 21 
apartmánů, které jsou dvoulůžkové až šesti lůžkové a 20 třípokojových bytů pro deset 
osob. V každém bytě i apartmánu je nově zrekonstruovaná koupelna, toalety a kuchyňka 
vybavená lednicí a vařičem. Hotel poskytuje dlouhodobé ubytování dojíždějícím 
pracovníkům průmyslových firem. V hotelu se nachází malá hospůdka, kde se však 
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nevaří. Nevýhodou hotelu je parkování, které je sice zdarma, ale vzhledem k vysoké 
kapacitě hotelu značně nedostačující. 
 
Penzion a ubytovna SVĚT 
Penzion a ubytovna SVĚT se nachází v nově zrekonstruované budově nedaleko centra 
města. Nabízí ubytování ve dvoulůžkových až čtyřlůžkových pokojích o celkové 
kapacitě 35 lůžek. Pokoje jsou rozmístěny ve třech podlažích, kde každé podlaží je 
vybaveno sociálním zařízením. V budově se nachází také dvě kuchyně vybavené 
vařičem, lednicí, mikrovlnou troubou a varnou konvicí volně využitelné pro hosty. 
Výhodou, kterou penzion a ubytovna SVĚT nabízí je zahradní posezení. Nevýhodou 
jsou sociální zařízení umístěná na chodbě. 
 
Penzion a ubytovna SVĚT 2 
Penzion a ubytovna SVĚT 2 nabízí ubytování ve dvoulůžkových až pětilůžkových 
pokojích s celkovou kapacitou 77 lůžek. Sociální zařízení je umístěno na chodbě. 
K dispozici je velká společenská místnost s vybavenou kuchyní, jídelním koutem a 
televizí. Penzion a ubytovna SVĚT 2 dále nabízí ubytování ve třech apartmánech o 3 
nebo 4 pokojích. Každý apartmán má vlastní sociální zařízení, vybavenou kuchyňku s 
lednicí, jídelní kout a televizi. Jako hlavní nevýhodu bych stejně jako u Penzionu a 
ubytovny SVĚT viděla sociální zařízení umístěná na chodbě. 
 
Hotel Steel 
Hotel Steel je tříhvězdičkový hotel, který se nachází v samém centru města. Nabízí 
ubytování pro více než 100 osob ve dvoulůžkových pokojích a apartmánech, které jsou 
jednolůžkové až třílůžkové. Nabízí také možnost přistýlek. Mezi hlavní výhody patří 
prostory pro pořádání akcí, bar a restaurace, ale také velké množství kosmetických a 
lékařských služeb v budově. Nevýhodou, vzhledem k tomu, že se jedná o hotel, je 
poněkud vyšší cena ubytování. Další nevýhodou jsou omezené možnosti parkování, 
které jsou navíc zpoplatněny. Viditelnou strategií firmy je omezování ubytovacích 





Jedná se o čtyřhvězdičkový hotel v přilehlé vesnici s vysokým standardem a tím pádem 
také vysokými cenami.  
 
3.2.3 Analýza zákazníků 
Do našeho penzionu bychom chtěly přilákat hlavně zákazníky, kteří spadají do střední 
společenské třídy a kteří upřednostňují ubytování v rodinném prostředí oproti 
anonymním hotelům.  
 
Převážnou část zákazníků budou tvořit účastníci sportovních a společenských akcí – 
sportovci, fanoušci, diváci, pořadatelé, organizační pracovníci a účastníci různých 
konferencí, seminářů a školení. V souvislosti s tím bychom chtěly oslovit co nejvíce 
sportovních a kulturních organizací a organizátory nejrůznějších akcí a nabídnout jim 
naše ubytování.  
 
Vzhledem k tomu, že v Třinci již jsou ubytovací zařízení nabízející cenově přijatelné 
dlouhodobé ubytování pro dojíždějící pracovníky průmyslových firem, od této skupiny 
zákazníku jsme se rozhodli upustit. Místo toho bychom se chtěly zaměřit na pracovníky, 
kteří zde přijíždějí na služební cesty. Tyto zákazníky bychom chtěly získat rozesláním 
nabídky a osobní návštěvou co nejvíce firem Třince a okolí.  
 
Důležitou složku potencionálních zákazníků tvoří turisté, kteří zde přicházejí za 
krásným okolím, k jehož poznávání je Třinec ideální výchozí místo. Tyto zákazníky 





3.3 SLEPT analýza 
3.3.1 Sociální okolí podniku 
Aktuální sociální situace státu je důležitým ukazatelem při zakládání nového podniku. 
Počet obyvatel České republiky se pohybuje okolo 10,5 milionu obyvatel a hustota 
zalidnění je asi 133 obyvatel na kilometr čtvereční. Míra nezaměstnanosti má 





V Třinci žije přes 35 000 obyvatel, kteří jsou zaměstnaní hlavně v Třineckých 
železárnách nebo jiných s železárnami spjatými společnostmi. 
 
3.3.2 Legislativní okolí podniku 
Ohledně založení podniku se váže velké množství zákonných norem. Pokud zakládáme 
podnik, budeme se řídit velkým množstvím zákonu, například zákonem o obchodních 
korporacích, živnostenským zákonem a dalšími. S provozováním hotelových zařízení se 
vážou speciální zákony, které obsahují speciální normy a podmínky, které musí podnik 
splnit, aby mu bylo umožněno tuto činnost vykonávat. 
 
3.3.3 Ekonomické faktory 
Mezi tyto faktory patří především míra inflace, úroková míra, výše HDP, daňové sazby 
a další. V roce 2014 se inflace pohybovala od 0 do 0,7 procentního stupně, což je 
nejnižší za poslední čtyři roky. To vytváří stabilní ekonomické prostředí. Stejně tak i 
HDP se pohybuje na nízkých hodnotách do 2,9 %. Průměrná mzda dosáhla v roce 2014 
výše 25 686 Kč.41 
 
                                                 
40
 Český statistický úřad [online]. Dostupné z: https://www.czso.cz/. 
41
 Český statistický úřad [online]. Dostupné z: https://www.czso.cz/. 
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3.3.4 Politické okolí podniku 
Podle ústavy je Česká republika parlamentní, demokratický právní stát s liberálním 
státním režimem a politickým systémem založeným na svobodné soutěži politických 
stran a hnutí. Hlavou státu je prezident, vrcholným a jediným zákonodárným orgánem 
je dvoukomorový Parlament České republiky.  
 
Česká republika má dobré vztahy se Slovenskem i Polskem, což je pro nás důležité, 
vzhledem k tomu, že se náš podnik bude nacházet v Třinci, který se nachází na trojmezí 
České republiky, Slovenska a Polska. 
 
Stát podporuje cestovní ruch v České republice různými dotacemi. 
 
3.3.5 Technologické okolí podniku 
Vývoj technologií jde v posledních letech velmi kupředu, proto ani my na to nesmíme 
zapomínat a neustále se nově technicky vzdělávat a inovovat. V našem případě jde 
hlavně o způsob zajišťování komunikace se zákazníky. Ta je zajišťována především 
pomocí internetu a mobilních zařízení. Proto musíme stále sledovat nové trendy, starat 
















3.4 SWOT analýza 
Tab. 3 SWOT analýza 




S1 – poloha 
S2 – rodinná atmosféra 
S3 – společenská místnost 
S4 – příjemné prostředí 
S5 – nekuřácké prostory 
S6 – parkování v areálu penzionu 
S7 – venkovní posezení 
S8 – dobrá dostupnost 
S9 – bezprostřední blízkost 
slovenských a polských hranic 
 
Slabé stránky 
W1 – malé zkušenosti s podnikáním 





O1 – zvětšování zájmu o ubytování 
O2 – omezování ubytovací kapacity 
Hotelu Steel 
O3 – úzký výběr cenově dostupného 
a kvalitního ubytování 
O4 – konání více sportovních a 
společenských akcí 
Hrozby 
T1 – konkurence   
T2 – propad cestovního ruchu 
v regionu 
T3 – omezení sportovních a 
společenských událostí na Třinecku 
T4 – hrozba výpovědi nájemní 
smlouvy 






4 NÁVRH PODNIKATELKÉHO PLÁNU 
Na základě teoretických poznatků a zpracovaných analýz vytvoříme samostatný návrh 
podnikatelského plánu. 
 
4.1 Základní údaje o firmě 
Obchodní jméno: Penzion Luter, s.r.o. 
Právní forma:  společnost s ručením omezeným 
Sídlo společnosti: Růžová 25 
739 61  Třinec, Lyžbice 
Datum vzniku: 1. 1. 2016 
Základní kapitál: 600 000 Kč 
 
Předmět činnosti: ubytovací služby v ubytovacích zařízeních 
 
Společníci:  Tereza Drozdová 
   Vendryně 484 
   739 94 Vendryně 
    
   Lucie Drozdová 
   Vendryně 484 
   739 94 
 
Společnost je zakládána za účelem poskytování ubytovacích služeb dvěma společníky, 
kteří do společnosti každý vloží každý vklad ve výši tři sta tisíc korun. Společnost bude 
mít formu společnosti s ručením omezeným. Tato forma je zvolena hlavně z důvodu, že 
společníci s.r.o. ručí za dluhy společnosti pouze do výše, v jaké nesplnili své vkladové 





Vhledem k tomu, že předmětem našeho podnikání je poskytování ubytovacích služeb, 
jeden ze společníků musí vlastnit živnostenské oprávnění pro provozování těchto 
služeb. Vlastníkem tohoto živnostenského oprávnění bude Lucie Drozdová. 
 
Budova, ve které se bude penzion nacházet si společnost Penzion Luter, s.r.o. bude 
dlouhodobě pronajímat. O tomto pronájmu společnost Penzion Luter, s.r.o. sepíše s 
majitelem budovy smlouvu, ve které se bude majitel zavazovat naší společnosti budovu 
pronajímat 10 let s tím, že my budeme mít právo od smlouvy odstoupit nejdříve po 
dvou letech. Ve smlouvě bude také uvedeno, že rekonstrukce provedené na budově 
bude odpisovat nájemce.  
 
4.2 Popis podnikatelské příležitosti 
Penzion se bude nacházet v Třinci, ve městě které je v České republice známo 
především díky Třineckým železárnám a hokeji. Toto však nejsou jediné dvě věci, které 
stojí při návštěvě Třince a jeho okolí za zmínku. Jak již bylo uvedeno výše při popisu 
města Třince, je zde velké množství sportovních a kulturních zařízení, památky, 
turistické destinace a průmyslová zóna. Cílovými zákazníky našeho penzionu budou 
návštěvníci Třince spjatí se sportovními a společenskými akcemi, pracovníci mířící na 
pracovní cesty do Třince a turisté hledající ubytování v oblasti Třince. Všechny tyto 
zákazníky bychom chtěly zaujmout především příjemným prostředím a rodinnou 
atmosférou penzionu, díky které bude náš penzion zajímavý hlavně pro skupiny čtyř a 
více lidí, kteří zajisté ocení společenskou místnost, venkovní posezení a parkoviště, 
kterým bude náš penzion disponovat. 
 
4.3 Cíle firmy 
Hlavním cílem firmy je vybudování si dobrého jména na trhu, díky kterému se k nám 
budou zákazníci vracet a doporučovat náš penzion svým známým a tím zvyšovat jeho 




Při dlouhodobé dobré prosperitě podniku uvažujeme do budoucna o odkoupení budovy 
a případném rozšíření penzionu pomocí přístavby druhého patra. 
 
Krátkodobé cíle 
- být schopni hradit nájem 
- dosahovat 60% vytíženosti penzionu 
 
Dlouhodobé cíle 
- dosahovat 80% vytíženosti penzionu 
- do 5 let se stát nejvyhledávanějším ubytovacím zařízením na Třinecku 
 
4.4 Organizační struktura 
Vzhledem k tomu, že jde o malý penzion, není potřeba zaměstnávat recepční. Všechny 
rezervace, zapisování a odhlašování z pokojů bude probíhat po předchozí domluvě, jak 
osobní, tak telefonické nebo internetové (emaily a online rezervace). O toto se bude 
starat jeden ze společníků, Lucie Drozdová. Lucie Drozdová má vystudovanou střední 
hotelovou školu a nyní se dále vzdělává v ekonomické oblasti na vysoké škole, proto 
má k hotelnické činnosti blízko a pro tuto funkci má vhodné předpoklady. Výše mzdy, 
kterou bude pobírat je osmnáct tisíc korun měsíčně.  
 
Druhý společník, Tereza Drozdová, která bude také zároveň zaměstnancem, se bude 
starat o účetnictví. Tereza Drozdová má vystudovanou střední školu obor obchodní 
akademie a nyní se dále vzdělává v účetnictví na vysoké škole. Její mzda bude taktéž 
osmnáct tisíc korun měsíčně. 
 
Třetím zaměstnancem penzionu bude pokojská/uklízečka, která bude pracovat na 
částečný úvazek dvacet hodin týdně za sedm tisíc korun měsíčně. Její náplní práce bude 
vždy při výměně hotelových hostů kompletní úklid pokoje včetně výměny ložního 





Tab. 4 Tabulka mzdové a časové organizace 
Mzdové náklady (za měsíc) 
Do 70% obsazenosti 
penzionu 
70% a vyšší obsazenost 
penzionu 
Společník 1 18 000 Kč 18 000 Kč 
Společník 2 18 000 Kč 18 000 Kč 
Pokojská/uklízečka 7 000 Kč 10 000 Kč 
Sociální pojištění (25 %) 10 750 11 500 
Zdravotní pojištění (9 %) 3 870 4 140 
Celkem 57 620 61 640 
 
4.5 Marketingový mix 
4.5.1 Produkt 
Jak již bylo uvedeno výše, budovu penzionu si bude firma Penzion Luter, s.r.o. 
pronajímat. Nemovitost původně sloužila jako rodinný dům a je tedy třeba ji 
zrekonstruovat do podoby vyhovující podmínkám pro provoz našeho penzionu. V rámci 
rekonstrukce budou vybudovány tři nové koupelny. 
 
Penzion bude poskytovat pouze ubytovací služby. Vzhledem k velikosti penzionu se 
zde nebude nacházet recepce. Rezervace ubytování bude probíhat přes webové stránky 
penzionu, telefon, email a skrz ubytovací servery. Na celém penzionu bude k dispozici 
bezdrátové internetové připojení. 
 
Ubytovat se bude možné v šesti pokojích – čtyři dvoulůžkové a dva čtyřlůžkové. 
Všechny budou disponovat vlastním sociálním zařízením. V případě dvoulůžkových 
pokojů zde bude možnost přistýlky. Celková kapacita penzionu bude tedy 16 lůžek (s 
přistýlkami 20). 
 
Budova penzionu má dvě podlaží. V přízemí se nachází společenská místnost 
s vybaveným kuchyňským koutem. Kuchyňský kout bude vybaven sporákem, troubou, 
dřezem, lednicí a varnou konvicí. Ve společenské místnosti bude umístěno několik stolů 
39 
 
s židlemi a televize. V přízemí najdeme také jeden z dvoulůžkových pokojů. V prvním 
patře se pak nachází zbývající pokoje. V každém pokoji budou postele, noční stolky 
s lampičkou, skříně, dvě křesla a konferenční stolek. Sociální zařízení budou vybaveny 
sprchovým koutem, WC, umyvadlem a skříňkou. 
 
Na pozemku penzionu je možnost parkování pro hosty. Součástí pozemku je také 
zahrádka s posezením u ohniště a dětským hřištěm. 
 
4.5.2 Cena 
Cena je velmi důležitý faktor při rozhodování zákazníků. Při stanovování ceny jsem 
vycházela z kvalifikovaného odhadu a také z konkurence. Vzhledem k tomu, že jsme 
začínající podnik, příliš vysokou cenou bychom mohli odradit potencionální zákazníky, 
kteří by radši odešli za konkurencí. 
 
Tab. 5 Tabulka cen za pokoj 
Typ pokoje Cena 
Dvoulůžkový pokoj 900 Kč 
Čtyřlůžkový pokoj 1 600 Kč 
Přistýlka 350 Kč 
 
4.5.3 Místo 
Náš penzion se nachází nedaleko centra města, dobře přístupný autem, ale také 
vlakovou a autobusovou dopravou. Poblíž se nachází nově vybudovaná vlaková 
zastávka na novém vlakovém koridoru, který je odzvučen protihlukovou stěnou. Od 
našeho penzionu se dá také pohodlně dostat na cyklistickou stezku, po které se dá dojet 
až do několika kilometrů vzdálených, turisty vyhledávaných lokalit. V centru města se 
nachází několik restaurací, takže kdyby ubytovaným nestačilo vlastní stravování, 




Z Třince to pak není daleko na plno různých turistických a kulturních míst, měst a obcí. 
Příkladem bych uvedla několik zajímavých míst: 
 
 Javorový vrch – vypravit se na vrchol je možné jedno sedačkovou lanovkou, 
nachází se zde chata Javorový, pořádají se zde různé tematické akce, turisté se 
mohou naučit paraglidingu, v zimě využít tři lyžařské sjezdovky nebo běžeckou 
stopu; 
 vrchol Velká Čantoryje – návštěvníci se zde mohou kochat výhledem 
z rozhledny; 
 obec Vendryně – nachází se zde vápenné pece z počátku 19. století a za 
návštěvu stojí také sportovní centrum s krytými i nekrytými tenisovými kurty, 
minigolfem a bowlingem; 
 obec Dolní Lomná – nachází se zde naučná stezka Mionší, která se nachází na 
hranici národní přírodní rezervace, pořádají se zde Slezské dny a za zmínku stojí 
i muzeum ve formě repliky staré roubené školy; 
 obec Mosty u Jablunkova – nejnavštěvovanější destinací je Ski areál Mosty u 
Jablunkova, který disponuje třemi lyžařskými sjezdovkami, bobovou dráhou, 
lanovým centrem a dalšími atrakcemi; 
 obec Chotěbuz – nachází se zde zámek a archeopark; 
 město Český Těšín – jedná se o město ležící u polských hranic a za návštěvu 
stojí například kostel Božského Srdce Páně; ve spojení s polským městem 
Cieszyn se zde koná tradiční Svátek tří bratří; 
 město Cieszyn – polské město, které leží hned za českými hranicemi a je známe 
především svými trhy, na které se sjíždí lidé z celé republiky; návštěvníkům má 
co nabídnout také z kulturního hlediska, za zhlédnutí stojí například Zámecký 
vrch, Studna tří bratří nebo muzeum Těšínského Slezska, které je jedno 
z nejstarších v Evropě. 
 
Všechny tato místa jsou jednoduše dosažitelná autem nebo vlakem a cesta by neměla 





Významná část propagace proběhne formou osobních setkání ve firmách, sportovních 
klubech a kulturních zařízení na Třinecku. Účelem těchto návštěv bude zaujmout tyto 
firmy a kluby natolik, aby v případě pořádání jakékoliv akce, se kterou souvisí nutnost 
ubytování účastníku v Třinci, do možností ubytování uváděli také náš penzion. Tomu 
by měly napomoct také vizitky a letáčky, které jsme si nechali zhotovit. 
 
Největším nákladem na propagaci bude reklama v tisku. Ta bude mít za účel zaujmout 
obyvatele Třinecka. Například ty, kteří mají známé nebo rodinu, která se je zde chystá 
navštívit, a nemají jinou možnost, než si zde zaplatit ubytování. 
 
Propagace bude probíhat také na internetu, jak založením webových stránek (v několika 
jazykových variantách – čeština, angličtina, polština, slovenština), tak i založením 
stránek na sociální síti Facebook. Propagovat bychom se chtěli také na co nejvíce 
ubytovacích serverech. Registrace na tyto servery je zdarma, platí se formou provizí. 
 
Tab. 6 Náklady na propagaci 
Název položky Cena v korunách 
Reklama v tisku 20 000 
Vizitky 1 000 
Letáčky 1 200 
Webové stránky 9 000 
Stránka na Facebooku Zdarma 
Ubytovací servery Zdarma (formou provize) 




4.6 Finanční plán 
4.6.1 Počáteční náklady 
Vzhledem k tomu, že si budeme budovu, kde se bude penzion nacházet pronajímat, 
nemusíme počítat s vysokými náklady na koupi či výstavbu. Budova však potřebuje 
zrekonstruovat a vybavit novým nábytkem, vybavením a spotřebiči. V době 
rekonstrukce, která bude provedena v průběhu jednoho měsíce, již budeme muset platit 
nájem. Nezanedbatelným nákladem, který nám při zakládání společnosti vzniká, jsou 
náklady na administrativu, ty zahrnují poplatky za sepsání společenské smlouvy, výpis 
z obchodního rejstříku, výpis z trestního rejstříku, ověření podpisů dokumentu, poplatky 
za založení bankovního účtu a poplatek za zápis do obchodního rejstříku. 
 
Výše nákladů je odhadovaná a průměrovaná, vychází z ceníků nabídek různých 
společností. 
 
Tab. 7 Počáteční náklady 
Název položky Částka v korunách 
Administrativa 13 000 
Nájemné 40 000 
Rekonstrukce 148 000 
Vybavení pokojů 141 300 
Vybavení kuchyně 5 550 
Elektrospotřebiče v kuchyni 12 050 
Nábytek společenské místnosti 15 000 
Televize 5 000 
Webové stránky  9 000 
Účetní program 10 000 
Počítač 15 000 
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Tiskárna 2 000 
Propagace 22 200 
Celkem 438 100 
 
Počáteční náklady jsou podrobněji rozepsány v Příloze č. 1. 
 
4.6.2 Zahajovací rozvaha 
Zahajovací rozvaha nám poskytuje přehled o majetku podniku na začátku podnikání. 
Do zřizovacích výdajů je zahrnuto prvotní nájemné, náklady na propagaci včetně 
nákladů na založení webových stránek a administrativní výdaje. 
 
Tab. 8 Zahajovací rozvaha 
Aktiva Pasiva 
Pohledávky za upsaný 
vlastní kapitál 
0 Vlastní kapitál 600 000 
Stálá aktiva 232 000 Základní kapitál 600 000 
Zřizovací výdaje 84 200   
Rekonstrukce 148 000   
Oběžná aktiva 368 000 Cizí zdroje 0 
Vybavení pokojů 141 300   
Vybavení kuchyně 5 550   
Elektrospotřebiče 12 050   
Nábytek společenské 
místnosti 
15 000   
Televize 5 000   
Zahrada 3 200   
Účetní program 10 000   
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Počítač 15 000   
Tiskárna 2 000   
Peníze v pokladně 5 000   
Peníze na bankovním 
účtu 
153 900   
Ostatní aktiva 0 Ostatní pasiva 0 
Aktiva celkem 600 000 Pasiva celkem 600 000 
 
4.6.3 Výnosy 
Jelikož předmětem našeho podnikání jsou pouze ubytovací služby, jediné výnosy, které 
společnosti plynou, jsou z ubytování. 
 
Výnosy penzionu při 100% vytíženosti 
Tab. 9 Výnosy penzionu při 100% vytíženosti 
 Počet Cena/noc Výnos/den 
Dvoulůžkový pokoj 4 900 3 600 
Čtyřlůžkový pokoj 2 1 600 3 200 
Přistýlky 4 350 1 400 
Celkem   8 200 
 
V tabulce jsou zobrazeny výnosy v celkové hodnotě 8 200 Kč za den, které by firmě 
plynuly při stoprocentní vytíženosti penzionu, která ale není příliš reálná. 
 
Pesimistická, realistická a optimistická varianta 
Varianty jsou zvoleny dle kvalifikovaného odhadu. Pesimistická varianta je určena jako 
čtyřiceti procentní vytíženost, realistická varianta ve výši šedesáti procentního vytížení 
a optimistická varianta jako osmdesáti procentní vytížení. Denní výnos vychází 
z tabulky Výnosy penzionu při 100% vytížení. Výnosy měsíční jsou vypočteny jako 
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výnosy denní vynásobeny třiceti dny a výnosy roční jako výnosy denní vynásobeny tři 
sta šedesáti dny. 
 
Tab. 10 Pesimistická, realistická a optimistická varianta 
Vytěžení pokojů 40% 60% 80% 
Denní výnos 3 280 4 920 6 560 
Měsíční výnos 98 400 147 600 196 800 
Roční výnos 1 180 800 1 771 200 2 361 600 
 
4.6.4 Náklady 
V následující tabulce jsou vyčísleny všechny roční náklady uvedeny v korunách, které 
nám budou vznikat v průběhu roku z provozu penzionu. 
 
Průměrné roční náklady 
Průměrné roční náklady jsou s ohledem na proměnlivou spotřebu vody, elektrické 
energie a plynu spočítány ve třech variantách. Při optimistické variantě se zvýší také 
mzdové náklady, tedy mzda pokojské/uklízečky z důvodu častější potřeby uklízení a 
přípravy pokojů. Variantně se nám také mění náklady na opravy a udržování. 
 
Tab. 11 Průměrné roční náklady pro první rok podnikání 
Název položky 
Procentní vytížení (v Kč) 
40% 60% 80% 
Variabilní náklady 988 240 1 080 640 1 221 280 
Voda 16 800 25 200 33 600 
Plyn 90 000 96 000 102 000 
Elektřina 40 000 48 000 56 000 
Mzdové náklady 516 000 516 000 552 000 
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Sociální pojištění 129 000 129 000 138 000 
Zdravotní pojištění 46 440 46 440 49 680 
Opravy a udržování 30 000 40 000 50 000 
Ostatní náklady 120 000 180 000 240 000 
Fixní náklady 503 909 503 909 503 909 
Pronájem penzionu 480 000 480 000 480 000 
Odpisy 10 309 10 309 10 309 
Propagace 5 000 5 000 5 000 
Aktualizace účetního programu 2 000 2 000 2 000 
Internet 6 600 6 600 6 600 
Celkem 1 492 149 1 584 549 1 725 189 
 
4.6.5 Výsledek hospodaření 
V tabulce je znázorněno, jakého ročního zisku by firma dosáhla v prvním roce 
podnikání v případě různých variant. Částky jsou v tabulce uvedeny v korunách. 
 








40 % 1 180 800 1 492 149 - 311 349 0 - 311 349 
60 % 1 771 200 1 584 549 186 651 35 340 151 311 
80 % 2 361 600 1 725 189 636 411 120 840 515 571 
 





4.6.6 Pětiletý finanční plán 
Jde o modelový plán průběhu prvních pěti let podnikání. 
 
V prvním roce podnikání předpokládáme, že procentní vytížení ubytovacích kapacit 
bude o trochu vyšší než při pesimistické variantě, stále ale nízké, tedy 45%. Náklady 
budou na konci prvního roku vyšší než výnosy, tudíž náš podnik bude vykazovat ztrátu. 
Nízká obsazenost hotelu bude způsobena tím, že jsme nový podnik, který na trhu ještě 
není dostatečně známý. 
 
V druhém a třetím roce podnikání předpokládáme nárůst zájmu o ubytování a to vždy o 
10% oproti roku předchozímu. 
 
Ve čtvrtém roce je zobrazena skutečnost, která nám v průběhu podnikání vždy hrozí, a 
to pokles zájmu o náš podnik doprovázený snížením obsazenosti penzionu a tedy i 
nižším ziskem. V našem případě je nejpravděpodobnější, že pokles vznikl z důvodu 
snížení počtu sportovních, kulturních a společenských akcí v okolí. Ke snížení 
pravděpodobně dojde také z důvodu nepříznivých povětrnostních vlivů, jako je teplá 
zima beze sněhu a studené léto s vysokým množstvím srážek. 
 
Pátý rok podnikání zobrazuje situaci, která se blíží našemu stanovenému cíli, kterým je 
obsazenost penzionu z 80%. Hodnota pátého roku je sice stále nižší, 70%, ale z hlediska 
vývoje poptávky je vyšší než v předchozích letech. Dá se tedy předpokládat, že se bude 
i nadále zvyšovat. Zvyšuje se i zisk. V pátém roce jsou oproti předchozím letem 




Tab. 13 Výkaz zisků a ztráty 
Výkaz zisků a ztráty 
Rok 1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok 
Procentní vytížení 45% 55% 65% 60% 70% 
Výnosy (v Kč) 
Výnosy celkem 1 328 400 1 623 600 1 918 800 1 771 200 2 066 400 
 Náklady (v Kč)  
Variabilní náklady 1 027 540 1 082 140 1 123 940  1 100 640 1 271 480 
Voda 18 900 23 100 27 300 25 200 29 400 
Plyn 91 200 93 600 97 200 96 000 98 400 
Elektřina 42 000 46 000 50 000 48 000 52 000 
Mzdy 516 000 516 000 516 000 516 000 552 000 
Sociální pojištění 129 000 129 000 129 000 129 000 138 000 
Zdravotní pojištění 46 440 46 440 46 440 46 440 49 680 
Opravy a udržování 40 000 30 000 30 000 30 000 100 000 
Ostatní náklady 144 000 198 000 228 000 204 000 252 000 
Fixní náklady 503 909 522 711 522 711 522 711 522 711 
Pronájem penzionu 480 000 480 000 480 000 480 000 480 000 
Odpisy 10 309 29 111 29 111 29 111 29 111 
Propagace 5 000 5 000 5 000 5 000 5 000 
Aktualizace úč. prog. 2 000 2 000 2 000 2 000 2 000 
Internet 6 600 6 600 6 600 6 600 6 600 
Náklady celkem 1 531 449 1 604 851 1 646 651 1 623 351 1 794 191 
HV před zdaněním - 203 049 18 749 272 149 147 849 272 209 
Daň ze zisku 0 3 420 51 680 27 930 51 680 









Tab. 14 Přehled o peněžních tocích (v Kč) 
Přehled o peněžních tocích (cash flow) 
Rok 1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok 
PS peněžních 
prostředků 
158 900 - 33 840 10 600 258 180 407 210 
HV před zdaněním - 203 049 18 749 272 149 147 849 272 209 
Daň ze zisku 0 - 3 420 - 51 680 - 27 930 - 51 680 
Odpisy 10 309  29 111 29 111 29 111 29 111 
Peněžní prostředky 
na konci období 
- 33 840 10 600 258 180 407 210 656 850 
 
4.7 Hodnocení rizik 
Riziko hrozí každému podniku, proto je lepší předem si rizika uvědomit a snažit se jim 
předejít. V následující tabulce je zobrazeno zhodnocení rizik metodou uváděnou 
v normě ČSN ISO/IEC 27005:2008. 
 





Pokles obsazenosti mimo hlavní sezóny  90 % 9 
Omezení sportovních a společenských 
událostí na Třinecku 
20 % 7 
Nízká poptávka 40 % 7 
Vznik nové konkurence 50 % 7 
Špatně stanovená cena 40 % 6 
Špatné řízení společnosti 20 % 5 




Pokles obsazenosti mimo hlavní sezóny 
Náš penzion se nachází blízko mnoha turistických oblastí, jejichž návštěvnost je 
ovlivněna sezónností. Nejvhodnější období je sušší a teplejší jaro a léto a zima 
s teplotami lehce pod bodem mrazu. V ostatních případech se počet turistů v oblasti 
snižuje a snižuje se tím i poptávka po ubytování v našem penzionu. Poptávku lze zvýšit 
pomocí mimosezónních slev a akčních balíčků. 
 
Omezení sportovních a společenských událostí na Třinecku 
Vzhledem k tomu, že si oblast Třinecka na sportovních a společenských událostí velmi 
zakládá a věnuje jim spoustu času i finančních prostředků, nemyslím si, že je 
pravděpodobnost omezení vysoká. K tomu by mohlo dojít, například pokud by třinecký 
hokejový tým sestoupil do nižší ligy nebo v případě rekonstrukcí více zařízení, která 
jsou pro tyto události vhodná, zároveň. V případě, že by se tak stalo, mělo by to na naše 
podnikání značný vliv. 
 
Nízká poptávka 
Nízká poptávka by mohla vzniknout v závislosti na dvou předchozích situacích a také 
z důvodu špatné propagace nebo špatných recenzí. Dá se jí předcházet dostatečnou 
propagací a dostatečnou péčí o hosty penzionu. 
 
Vznik nové konkurence 
Toto riziko hrozí vždy na jakémkoliv trhu a má za následek snížení poptávky. Vzniku 
tohoto rizika nelze zabránit, pouze mu předcházet, a to stejně jako v případě rizika nízké 
poptávky dostatečnou propagací a vhodnou péčí o hosty. 
 
Špatně stanovená cena 
Výše ceny musí být stanovena tak, aby pokryla všechny náklady, fixní i variabilní. 
Zároveň ale cena musí být akceptovaná cílovým trhem. V případě příliš vysokých cen 
nebude poptávka dostatečně vysoká a náš podnik se může dostat až do ztráty. Naopak 
příliš nízká cena by mohla vyvolat dojem, že náš penzion nabízí nekvalitní služby a 




Špatné řízení společnosti 
Špatné řízení společnosti může mít na výsledky podniku vysoký vliv. V případě našeho 
konkrétního podniku budou ve vedení společnosti majitelé, kteří nemají žádné 
zkušenosti s podnikáním, pouze teoretické znalosti nabyté při studiu ekonomických 
vysokých škol. Oba majitelé ale budou zaměstnanci společnosti, lze tak očekávat snahu 
o funkční a ziskový podnik.  
 
Rostoucí ceny energií 
Ceny energií mají dlouhodobě stoupající tendenci, takže s jejich růstem musí podnik 





Hlavním cílem bakalářské práce bylo sestavení komplexního podnikatelského plánu pro 
založení penzionu, který se bude nacházet v Třinci.  
 
Bakalářská práce je rozdělena na část teoretickou, analytickou a část návrhu vlastního 
návrhu podnikatelského plánu. 
 
Teoretická část se skládá ze tří hlavních složek. V první části jsou teoreticky objasněny 
základní pojmy související s podnikáním, tedy živnostenské podnikání a podnikání 
formou obchodní korporace, které jsou dále teoreticky rozvedeny a vysvětleny. Druhou 
část tvoří teoretické vysvětlení podnikatelského plánu a všech jeho součástí. V závěru 
teoretické části je také uvedeno rozdělení ubytovacích zařízení do kategorií. 
 
V analytické části jsem díky analýze města Třince a konkurenčního prostředí byla 
schopna vyselektovat skupiny zákazníku, na které se bude náš penzion zaměřovat. Těmi 
jsou především účastníci sportovních a společenských akcí, pracovníci na služebních 
cestách a turisté. Výsledkem analytické části je SWOT analýza, která hodnotí silné 
stránky, slabé stránky, příležitosti a hrozby, které v souvislosti s naším podnikáním 
vznikají. 
 
S využitím získaných teoretických poznatků a informací získaných pomocí analýz jsem 
sestavila podnikatelský plán. V jeho úvodu jsou uvedeny základní údaje o firmě, jako je 
jeho právní forma, výše základního kapitálu, předmět činnosti a přehled vlastníků firmy. 
Následuje popis podnikatelské příležitosti a cílů firmy, mezi které patří především 
dosahování vysoké procentní vytíženosti hotelu a vybudování dobrého jména na trhu. 
Dále je podrobně popsán plánovaný marketingový mix. Stěžejní součástí 
podnikatelského plánu je finanční plán, který pomáhá zhodnotit, zda se vyplatí do 
projektu investovat.  Finanční plán prvního roku podnikání je vypracován ve třech 
variantách, a to optimistické, realistické a pesimistické. Pouze v případě pesimistické 
varianty je firma v  ztrátová. Firma bude muset přijmout určitá opatření k vylepšení její 
finanční situace. V případě optimistické i realistické varianty firma dosahuje zisku. 
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Součástí finanční části podnikatelského plánu je stanovení finančního plánu společnosti 
na prvních pět let podnikání. Pokud se firmě podaří tohoto plánu držet, je 
pravděpodobné, že bude schopna se udržet na trhu a dosahovat zisku. Závěrem lze 









SEZNAM POUŽITÝCH ZDROJŮ 
 
Český statistický úřad [online]. [cit. 2015-04-04]. Dostupné z: https://www.czso.cz/ 
 
FEDOROVÁ, Anna. Účetnictví: studijní materiál pro bakalářský studijní program 
oboru Daňové poradenství. Vyd. 1. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 2007,  
93 s. ISBN 978-80-214-3363-2. 
 
FOTR, J. a I. SOUČEK. Podnikatelský záměr a investiční rozhodování. 1. vyd. Praha: 
Grada, 2005, 356 s. Expert (Grada). ISBN 80-247-0939-2. 
 
KORÁB, V., J. PETERKA a M. REŽNÁKOVÁ, Podnikatelský plán. Brno: Computer 
Press, 2007, 216 s. ISBN 978-80-251-1605-0. 
 
MARTINOVIČOVÁ, Dana, Miloš KONEČNÝ a Jan VAVŘINA. Úvod do podnikové 
ekonomiky. 1. vyd. Praha: Grada, 2014, 208 s. ISBN 978-80-247-5316-4. 
 
Metodika klasifikace. Hotelstars: Oficiální jednotková klasifikace ubytovacích zařízení 
České republiky [online]. 2012 [cit. 2015-05-01]. Dostupné z: 
http://www.hotelstars.cz/metodika-klasifikace 
 
SEDLÁČEK, Jaroslav. Základy finančního účetnictví. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2005, 
331 s. ISBN 80-861-1995-5. 
 
SRPOVÁ, Jitka, Ivana SVOBODOVÁ, Pavel SKOPAL a Tomáš 
ORLÍK. Podnikatelský plán a strategie. 1. vyd. Praha: Grada, 2011, 194 s.  
ISBN 978-80-247-4103-1.  
 
SYNEK, Miloslav a Eva KISLINGEROVÁ. Podniková ekonomika. 6., přeprac. a dopl. 





Účetnictví podnikatelů. Praha: ASPI, 2014, sv. Meritum (Wolters Kluwer ČR).  
ISBN 9788074784477. 
 
WUPPERFELD, Udo. Podnikatelský plán pro úspěšný start. Vyd. 1. Praha: 
Management Press, 2003, 159 s. ISBN 80-726-1075-9. 
 
Zákon č. 455/1991 Sb., o živnostenském podnikání (živnostenský zákon), ze dne 2. 
října 1991. 
 
Zákon č. 90/2012 Sb., o obchodních společnostech a družstvech (zákon o obchodních 





Tab. 1 Základní struktura výkazu cash flow ................................................................... 23 
Tab. 2 SWOT analýza ..................................................................................................... 23 
Tab. 3 SWOT analýza ..................................................................................................... 34 
Tab. 4 Tabulka mzdové a časové organizace ................................................................. 38 
Tab. 5 Tabulka cen za pokoj ........................................................................................... 39 
Tab. 6 Náklady na propagaci .......................................................................................... 41 
Tab. 7 Počáteční náklady ................................................................................................ 42 
Tab. 8 Zahajovací rozvaha .............................................................................................. 43 
Tab. 9 Výnosy penzionu při 100% vytíženosti ............................................................... 44 
Tab. 10 Pesimistická, realistická a optimistická varianta ............................................... 45 
Tab. 11 Průměrné roční náklady pro první rok podnikání .............................................. 45 
Tab. 12 Tabulka ročních příjmů po zdanění ................................................................... 46 
Tab. 13 Výkaz zisků a ztráty .......................................................................................... 48 
Tab. 14 Přehled o peněžních tocích (v Kč) ..................................................................... 49 





Příloha č. 1 Počáteční náklady 








Název položky Cena v korunách 






Ostatní 1 000 
Celkem 5 550 
 
Elektrospotřebiče v kuchyni 
Název položky Cena v korunách 
Trouba 3 300  
Sporák 2 000 
Lednice 6 500 
Varná konvice 250 













Název položky Cena v korunách 
Skříně 13 500 
Noční stolky 7 200 
Lampičky 2 800 
Postele 52 800 
Přistýlky 11 000 
Konferenční stolky 4 800 
Křesla 9 600 
Polštáře 7 500 
Peřiny 20 000 
Povlečení 5 000 
Prostěradla 4 000 
Ručníky 3 100 
Celkem 141 300 
 
Vybavení společenské místnosti 
Název položky Cena v korunách 
Jídelní stoly 5 000 
Židle 10 000 
Televize 5 000 
Celkem 20 000 
 
Zahrada 
Název položky Cena v korunách 
Dětská houpačka 2 500 
Dětské pískoviště 700 







Název položky Cena v korunách 
Sepsání zakladatelské listiny 4 900 
Výpis z trestního rejstříku 200 
Návrh na zápis do obchodního rejstříku 5 000 
Výpis z obchodního rejstříku 100 
Ověřování podpisů a listin 1 000 
Bankovní poplatky na založení účtu 800 
Živnostenské oprávnění 1 000 
Celkem 13 000 
 
Rekonstrukce 
Název položky Cena v korunách 
Sprchový kout 17 500 
WC 4 500 
Obklady, dlažba 22 500 
Nábytek včetně umyvadla 21 600 
Rozvod vody a odpadu 5 700 
Baterie vanová a umyvadlo 12 600 
Montáž koupelny 36 000 
Stavební materiál (cihly, omítky, lepidla) 15 600 
Stavební práce 12 000 
Celkem 148 000  
 
Ostatní 
Název položky Cena v korunách 
Účetní program 10 000 
Počítač 15 000 
Tiskárna 2 000 








Seznam odepisovaného majetku 
Položka Cena 
Zřizovací výdaje 84 200 Kč 








2016 2017 2018 2019 2020 ZC 
Zřizovací 
výdaje 
84 200 5 let 4 210 16 840 16 840 16 840 16 840 12 630 
Rekonstrukce 148 000 20 let 1 850 7 400 7 400 7 400 7 400 116 550 












2016 2017 2018 2019 2020 ZC 
Zřizovací 
výdaje 
84 200 X Měsíční 60 
měsíců 
4 210 16 840 16 840 16 840 16 840 12 630 
Rekonstrukce 148 000 6 Rovn. 50 let 1 510 2 990 2 990 2 990 2 990 134 530 
Celkem 273 912 X X X 10 309 29 111 29 111 29 111 29 111 147 160 
 
